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1 | diritti reali in generale

Alcuni dei diritti patrimoniali di cui siamo titolari si esercitano su cose ossia beni
(res in latino} e, pertanto, si chiamano diritti reali. '
La proprieta ¢ senza dubbio il diritto reale a noi piit noto, visto che ognuno di
noi 10 esercita qut)hdldnam{*nte 111 iﬁid.r’lonf:‘ a nuImerosi e d_“’{_,rﬁal tlpl d] beﬂl ma
oltre a essa dobbiamo ricordare anche i seguenti diritti: usufrutto, uso, ablta-
zione, superficie, servitu prediali, enfiteusi, pegno e ipoteca.

I dmt’n reali sopra elencati si dntlnguono a lom xolta in dlnttl reah di gedi-

mento e diritti reali di garanzia.

1 diritti reali di godimento attribuiscono, al loro titolare, il potere, piﬁ 0 meno.

ampio, di trarre utilita da un determinato bene.

I diritti reali di garanzia, invece, non conferiscono il potere di fruire di mn
bene, ma assicurano al loro titolare (creditore) che il bene, su cui & stato costi-
tuito il pegno o Iipoteca, risulti vincolato da tali garanzie fino a quando il cre-
dito non venga estinto.

Clasi, se & stato costituito un pegno su un quadro d'autore, a garanzia di un credito di 50 mila

euro e alla scadenza il debitore non paga il suo debito, il creditore potra essere soddisfatto
con il ricavato ottenuto tramite la vendita del bene a un’asta pubblica.

IRITTI REALI DI GARANZIA

Sia i diritti reali di godimento sia quelli di garanzia producono Teffetto di com-
primere, in modo pitt 0 meno determinante; il diritto del proprietario che li ha
costituiti (per esempio, nel caso del pegno, il proprietario viene addirittura spos-
sessato del suo bene a favore del creditore), ma nel momento in cui tali diritti si
estinguono, la proprieta, per il principio dell’elasticiti, si riespande ossia il pote-
re di godere del bene riacquista la sua pienezza originaria.

Cosi se il sig. Vinci, proprietario di una villa, costituisce un diritto di abitazione a favore del
signor De Paoli, fino al 31/12/2010. non potri pili abitarvici, ma allo scadere del termine il
proprietario ne riacquistera la piena disponibilita.

I diritti reali di godimento si distinguono poi in diritti su cosa propria e dirit-
H su cosa altrm

DIRITTI REALI SU COSA ALTRUI -

L usofabitazione ...
..\.SuperFCIe AiSiscnp A e e e e

' ,._-.SBW'tU ﬂfﬂd'a*i

ipoteca

un. propno interesse
rufg;'gto dall’ ordina- -
mento. Esso consiste
pertanto net potere di
agire che il diritto
rigonosce a favore di
tn soggetto.

| diritti soggettivi
sono detti patrimo-
niali, quando corri-
spondono a interessi
di tipe economico,
cioé suscettibili di
una valutazione in

. danaro (per esempio
;. Pinteresse all” acqui-

sto della proprietd di
un bene).

whe

#*

‘Sono beni quelle cose
idonee a formare
oggetto di diritto.

| beni posseno essere
materiali, se hanno
un corpo o immate-
rioli, se ne sono privi.
I beni materiali si
distinguona in:
immaobili (suolo, pian-
te, piantagioni, sor-
genti, corsi d’ acqua,
edifici}; mobili regi-
strati (autoveicoli,
natanti e geromobili)

g mobili (tutti gli

ajtri).
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Solo il diritto di proprieta, unico diritto reale su cosa propria, attribuisce
ampi poteri al suo titolare: egli pud, infatti, godere del bene in vari modi ossia
trasformarlo, locarlo, custodirlo ecc., ma ne puo anche disporre, ciog venderlo,
regalarlo o costituire su di esso dei diritti a favore di terzi.

Tutti ghi altri diritti reali si esercitano invece su cosa altrui e conferiseono ai
rispettivi titolart poteri pit ridotti, rispetto a quelli di un proprietario: essi pos-
sono semplicemente godere del bene e non anche disporne. Per tale ragione
sono anche detti diritti reali minort o parziari,

Cosi, per esempio, [usufrattuario di un appartamento a uso abitativo potra abitarvici, ma non
potra né alienarlo, né trasformarlo destinandolo a un uso ecommerciale.

Tutti i diritti reali che abbiamo menzionato hanno delle caratteristiche comuni
{realith, assolutezza, sequela e tipicita) che verranno illustrate nella griglia sot-
tostante ¢ devono essere costituiti nei modi previsti dalla leggc, (art. 1350 C.C))
ossia, a pena di nullita, in forma scritta (con la sola eccezione del pegno, qualo-
ra sia di valore inferiore a 3 euro) e, a volte, come nel caso del pegno e dell'ipo-
teca, essere soggetti a un particolare tipo di pubblicita di cui tratteremo oltre.

1 legislatore ha voluto prevedere un numero limitato di diritti reali (si usa le-
spressione numero chiuso), soprattutto per tutelare i terzi interessati all'acquisto
di beni. Chi intende acquistare un bene deve sapere, con certezza. quali even-
tuali diritti gravano su quel bene e in che modo essi mmpmuonn il diritto di
proprieti. In caso contrario la circolazione dei beni risulterebbe alquanto osta-
colata se non, addinttura, compromessa,

o
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sono e in che cosa consistono le camtten‘strche comuni dei diritti reali? @
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Il diritto di proprieta nel Codice

Quando acquistiamo un bene, come per esempio un compact dJsk abblamo la

consapevolezza di esserne divenuti proprietari, di conseguenza lo ascoltlam@ lo

registriamo, lo imprestiamo o lo regaliamo ¢, quando non ci interessa pii, lo get—
tiamo via o lo vendiamo. :

Tutte queste situazioni sono delle facolta che ci competono, in. quamto siamo

pmprletan di una cosa.

1l Codice Civile (art. 832) stabihsce che «I! proprietario ha il dmtfo de gadere S

e di disporre delle cose in modo pieno ed esclusive, entro i Izmztz e con losser—

‘vanza degli obblighi stabiliti dall or'dmamento»

o La pmpmetd e, pertanto, il diritto di godere e di disporre di una cosa
in modo pieno ed esclusivo.

]
B
E

Gode‘re __:§jgnifica decidere se, come, quando e quanto utilizzare il bene di cui si

& proprietari, ossia trarre da esso utilith, appropriandosi dei suoi eventuali frutti

natuml] e Clﬂh

D15porr/e) invece, significa poter cedere il diritto di proprieti a titolo gratuito (come
~avvierie per un atto di donazione o per un testamento, con cui si trasferisce la pro-

prieta di una cosa a un beneficiario) oppure a titolo oneroso (per esempio tramite
un atto di compravendita) e costituire sul bene dei diritti a favore di terzi (per esem-
pio, un diritto reale di godimento come I'usufrutto o di garanzia come il pegno).

Tali poteri vanno tuttavia esercitati nell’ambito dei limiti e con l'osservanza degli
obblighi stabiliti dalla legge.

I limiti riducono i poteri di godimento e di disposizione del proprietario e sono
volti a tutelare interessi di natura pubblica oppure privata.

Si pensi alle distanze minime, solitamente non inferiori a tre metri (art. 878
C.C.), che devono esistere tra gli edifici.

Gli obblighi sono invece dei comportamenti che il proprietario deve tenere.

Si pensi all'ottenimento di speciali autorizzazioni, di licenze ecc.

| frutti sono beni che
provengono da altri
beni. Si distinguono
in naturali (per esem-
pio le ciliegie di un
albero) e civili (si
pensi agli interessi
derivanti da una
somma di danaro
data a prestito, al
canone di locazione
di un appartamento
ecc.).

Il diritto di proprieta nella Costituzione

Anche la Costituzione italiana disciplina la proprieta (art. 42), anche se non ne
indica una nozione.

Essa riconosce l'esistenza di una proprieta pubblica e di una proprieta privata
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(art. 42, 1) e precisa che la proprieta privata {art. 42, 2 & riconosciuta e garantita
dallalegge (¢ pertanto un diritto insepprimibile) «allo scopo di assieurarne la fun-
~tone sociale e di renderla aceessibile a tutti». Lo stesso articolo specilica inoltre che
il legislatore ne determina: i modi di acquisto; le modalita di godimento; 1 limiti.

Innanzitutto, nella Costituzione la proprieta non ¢ definita come un diritto pret-
tamente individuale riconosciuto solo ai soggetti privati: essa infatti prevede
forme di proprieti pubblica, ossia da parte dello Stato o di enti pubblici e forme
di proprieta collettiva, cioé da parte di comunita i lavoratori, di utenti, di asso-
clazioni ece. (art. 43).

Inoltre Iart. 42, 2 stabilisce che la proprieta privata deve essere regolata dalla
legge in modo da assicurarne la funzione sociale ¢ da essere accessibile a tutti.

T,

® Ma che cosa significa assicurarne la funzione sociale?

Significa che il diritto di proprieta non deve essere esercitato nell’esclusivo inte-
resse del suo titolare, ma deve arrecare un'utilita diretta o indiretta anche a favo-
re dell'intera collettivita.

E, pertanto, pmftmdamente errato pensare che chi & proprietario di un bene
possa fare di esso tutto cid che piit gl aggrada e gli convenga, potendo cioé sem-
pre utilizzarlo e disporne in assoluta liberta, a volte provocando anche danni, pitt
o meno rilevanti, alle cose, alle persone o allambiente.

Cost, in qualith di proprietari di un giardine. confinante con una strada pubblica, ¢i potreb-
be capitare di dover cedere una parte del nostro terreno a favore della pubblica ammniinistra-
zione, affinché proceda allampliamento della carreggiata per rendere piit agevole la circola-
zione degli autoveicoli.

E ancora, se siamo proprietari di un’autovettura dobbiamo sottoporla a controlli periodici € a
revisioni obbligatorie, dettate dall'esigenza di garantire la sicurezza di persone e cose (del con-
ducente. dei passeggeni, di tutte le altre persone e gli altri mez2zi che cireolano sulle strade), ma
anche di assicurare la tutela dellambiente (si pensi ai coutrolli sull'emissione dei gas di scaricol.
In entrambi i casi sopra riportati i proprietari subiscono delle limitazioni di legge, che ridu-
cono il loro potere di godere e di disporre dei rispettivi hent, ma che indubbiamente servo-
no a tutelare gli interessi della collettivita,

1l legislatore ha anche previsto dei regimi. ossia delle discipline specifiche, per
certe categorie di beni che rivestono partiuﬁare interesse per la societa (si pensi
ai benidmmobili, come terreni o edifici, culturali, ambientali, forestali, alle risor-
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ostituzione?

sce al diritto di proprieta si distinguono a seconda che
pubblico, cioé generale oppure privato, ciot indivi-

o studio dei limiti legali alla proprieta ¢i occuperemo
ulazione. che consistono in comportamenti umani, -
digitbo-di proprietd. s ol o e
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A questo proposito il Codice dispone che: «Il proprietario non puo compiere i
i quali non afobmno altre scopo chrz quello di nuocere o recare mol:?stm ad altri»
(art. 833).

Latto di emulazione si dlqtmgue pertanto per le caratterlst]che riportate nf*]la:
ariglia sottostante. ;

Tra di essi ricordiamo 'espropriazione e la requisizione.
La Costituzione prevede che: «la proprieta privata puo essere, nei casi stabiliti dalla
legge e salve indennizzo, espropriata per motivi di interesse generale» (art. 42, 3).

Despropriazione ¢ un provvedimento dell’auterita pubblica (Stato,
Comune ece.) con cui il diritto di proprieta viene coattivamente,
ossia contro la volonta del proprietario, trasferito da an soggetto pri-
~ vato allo Stato o a un ente pubblico minore.

La finalita dell’'espropriazione & il soddisfacimento di esigenze di carattere
generale, per le quali viene subordinato linteresse del proprietario a quello
della collettivita.

Cosi, una villa privata. con annesso giardino, pud essere espropriata per diventare, per esem-
pio, biblioteca comunale e il suo giardino essere adibito a parco giochi per bambini.

Lindennizzo deve essere equo: ¢id significa che non deve necessariamente
corrispondere al valore di mercato del bene, ma non deve nemmeno essere
irrisorio.

Cosi. se un hene vale commercialmente 500000 euro, Uindennizzo potri essere di 400000
eurn, ma non di 100000 euro.

I1 Codice invece stabilisce che: «Quando ricorrono gravi e wrgenti necessita
pubbliche, militari o civili, puo essere disposta la requisizione dei beni mobili o
immobili. Al proprietario é dovuta una giusta indennita» (art. 835, 1).

~ Anche la requisizione ¢ un provvedimento dell’autorith amministra-
tiva con cui si trasferisce coattivamente il diritto di proprieta o 'uso
temporaneo di un bene utile per far fronte a particolari e gravi emer-
genze.

La sua finalita & il soddisfacimento di bisogni collettivi in occasione di even-
i bellici o naturali disastrosi e di altri fenomeni di partii::olare urgenza e gra-
vith.
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51 penst alle reguisiziont di altberghi L cmpegel ¢ alfri alloggi che st rendono necessarie in
pceasione di aleyn massioet Hassi di | bnrrigrazione, di allivions, terremoti @ cost via,

RE{ISJESETE BEiL*ESPRﬁF’RIAZiUNE RECUISIT !)ELLA REQU!S!ZiﬁNE

gss ' rﬁwsia dalla lezge o ... ssere ammessa per graw & urgenti necessita pubbhche -militari o civili
avve mre_per motivi ¢ dl mtere.sse generale ' oimmobili

¢ mportare un indennizze a favore del pmpr:etarm comportare un mdenmzzo a favore del proprletarm

| limiti nell’interesse privato

! Hmitd posti nelinteresse privato riguardano Ia proprietd immohbi-
liare, sia edilizia che fondiaria (art. 873 e segg. C.C.) e sono finaliz-
zati a gavantire rapporti di buon vieinato.

& Che cosa succederebbe se un nostro vicine potésse suonare indisturbato la bat-
teria a qualsiasi ora oppure se edificasse la sua casa o piantasse alberi in modo
tale da toglierci la luce ¢ la vista?

Ne nascerebbero inevitabilmente dei diverbi, eventuali ripicche, azioni legali,
-Pr(}m'i'(’; per prevemre tensioni tra i vicini e per tutelare chi @ stato pr(’ﬂfllldl(‘“’itu
o dannegmatu dallattivith del vicinato sono state previste una serie di re wole che
pongono dei limiti alla proprieti.
Tra di essi ricordiamo le distanze minime tra gli edifiei (almeno 3 metri), le
maodalith di realizzazione del muro di cinta oppure di laei (uperture finalizza-
te al passaggio di aria e luce) o di vedute (aperture che consentono di sporger-
si @ guardare in diverse divezioni), il divieto di stillicidio (caduta di acque pio-
vane o neve dal tetto che non devono scolare nella propriet‘i confinante) ece.
Un altro importantissino lmite, finalizzato a s(oﬂgmmrf‘ varie forme di ingui-
namento provenienti dalle proprieta limitrofe, ¢ il divieto di immissioni che
superano la normale tollerabilita (art. 844, 1 C.C.).

8 Mn che cos™e un'immissione ? .

Limtnissione & una pr opdfrzmrme o un'infiltrazione che puo pregiudicare il dirit-
to alla salute. alla tranquillita o alla riservatezza del vicinato.
Per capire leggiamo la tabella sottostante.

iminare o ridurre?

’36. H(lt() 2 1]}1 dIJpObItd c]??U]le Illl(il?.]&l"id lntrd{)rﬂﬁd ’dd]
: __Lm altro divitto di godimento sul fondo) che st
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